Usingen

Hochwertig modernisierter, Uberausreprasentativer
Stilaltbau mit mehreren Stellplatzen

Objektnummer: 25141033a
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Auf einen Blick

25141033a 698.500 EUR

ca. 165 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSt.) des

7 beurkundeten

5 Kaufpreises

2 Massiv

1905 ca. 80 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche

1x Carport, 6 x
Freiplatz
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 350.36 kWh/m2a
H

14.07.2033
1900

Gas
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com




Objektnummer: 25141033a - 61250 Usingen

Grundrisse

Windfang
4,13 m*

Zimmer 1
12,58 m?

M—
Duschbad
4,71 m?

Zimmer 2
18,69 m?

Zimmer 3
15,96 m?
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Zugang/
Dachboden

Abstellraum
3,85 m*

Zimmer
17,78 m?

Wannenduschbad
8,50m*

Zimmer
10,20 m*
(Kiichenanschluss vorhg

Zimmer
19,28 m?

Zimmer
14,46 m?
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Vorraum

Werkstatt/
Keller
15,47 m?

Flur

Heizung 6.20 m*

13,35 m*

Keller
16,21 m?

Keller
13,85 m?
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Ein erster Eindruck

Wir prasentieren Ihnen die" Villa Buchfink" , eine besonder e Immobilie aus dem Baujahr
um 1900, die eine elegante Mischung aus historischer Architektur und moder ner
Ausstattung bietet. Dazu kommt die er stklassige L age mit maximaler Sichtbarkeit und
bestfrequentierter Lage, die so kaum ein zweitesMal in der beliebten Kleinstadt Usingen zu
finden ist.

Das grof3ziigige Haus er streckt sich tiber zwei liebevoll gestaltete Etagen zzgl.
ausbaufahigem Dachboden und Vollunterkellerung. Die hohen Decken und K assettenttiren,
teilweise mit kunstvoller Jugendstilver glasung als besonderem Blickfang sowie die
originalgetreuen Sprossenfenster geben einen stilvollen Rahmen vor. Die aufwandig
gestaltete Fassade, die teilweise Sichtfachwerk zeigt, verleiht der Immobilie ein
reprasentatives AuRReres, das den Charmeder Griinder zeit wider spiegelt.

Die Innenréaume wurden mit hochwertigem Echtholzparkett ausgestattet, das 2022 er st
erneuert wurde. Alle Raume sowie die zwischenliegenden Flure erstrahlen in neuem Glanz
und bieten ein behagliches Wohlfiihlambiente. Die gut durchdachte Elektrover kabelung
umfasst zahlreiche Steckdosen und Netzwer kanschliisse sowie eineintegrierte
Deckenbeleuchtung, die den heutigen Anspriichen an Komfort und Funktionalitéat
entspricht.

Dievoll ausgestattete Einbaukicheim Erdgeschoss spricht fir hohe Ausstattungsqualitét,
wahrend ein zusatzlicher Kichenanschlussim Ober geschoss weiteren gestalterischen
Spielraum bietet. Die Immobilie verfiigt neben zwel Gaste-WCsim Treppenhaus Uber zwel
gepflegte Tagedichtbader: im Erdgeschoss finden Sie ein Bad mit Dusche, im Ober geschoss
erwartet Sie ein Badezimmer, das mit einer Wanne und separ ater Dusche ausgestattet ist.

Die Raumlichkeiten sind der zeit zimmerweise gewer blich an mehrere Einzelgewerke
vermietet (Notar, Psychologin, Architekt, Heilpraktiker/Coaching, Versicherung und
Gebaudereinigung). Die Vermietung erfolgt langfristig und unbefristet. Die All-in-
Mieteinnahmen inkl. Nebenkosten und Stellplatzen betragen monatlich ca. 4.150€. Die
beiden grofRen, derzeit miteinander verbundenen Raume im Erdgeschoss kdnnten bei
Eigenbedarf kurzfristig zur Verfligung gestellt werden.

Besonder es Potenzial bietet die Ausbaureserve im Dachgeschoss, da bereits Wasser- und
Stromanschliisse vorhanden sind. Somit konnen individuelle Wiinsche verwirklicht wer den.
Der Vollkeller bietet praktischen Zugang zu den Stellpléatzen und schafft weiteren Stauraum.




Der AuRenbereich umfasst einen Carport im Hof sowie sechs weitere Stellplatze vor und
neben dem Haus. Ein Glasfaser anschluss wurde 2023 er ganzt, um zeitgemafie
Kommunikationsmoglichkeiten zu bieten. Im Hinblick auf die energetische Sanierung
ergeben sich attraktive Fordermoglichkeiten, Uber diewir gerne bei einer Besichtigung
informieren.

Insgesamt handelt essich bel dieser Immobilie um eine gelungene Verbindung von
historischem Charme und moder ner Wohnqualitét. Die hochwertige Ausstattung und die
grof3ziigige Raumaufteilung machen die Villa Buchfink zu einem seltenen Angebot auf dem
Immobilienmarkt. Wir laden Sie herzlich ein, sich bel einer Besichtigung selbst von den
Vorzligen dieser besonderen Immabilie zu Uber zeugen.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfugung.
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Ausstattung und Details

- Stilaltbau-/Gr iinder zeitvilla " Villa Buchfink"

- viele stilistische M erkmale wie bspw. hohe Decken, Kassettentiiren (teilweise mit
Jugendstilver glasung), Holz-Sprossenfenster sowie eine aufwandig gestaltete Fassade mit
teilweise Sichtfachwerk)

- schones er neuer tes Echtholzparkett in allen Raumen und Zwischenfluren

- umfangreiche Elektrover kabelung mit vielen Steckdosen sowie Netzwer kanschlissen

- weil3e Sprossenfenster (Holz, 2-fach-isoliert)

- hochwertige, voll ausgestattete Einbaukliche im Erdgeschoss

- Kiichenanschlussim Ober geschoss

- top gepflegte Tageslichtbader im Erdgeschoss (mit Dusche) sowie im Ober geschoss (mit
Wanne und separater Dusche)

- 2 weitere Gaste-WCsim Treppenhaus

- Ausbaureserve im Dachgeschoss (Wasser - und Stromanschluss existier en bereits!)

- Vollunterkellerung mit Zugang zu den Stellplétzen

- Carport im Hof

- 6 weitere Stellplatze vor und neben dem Haus

K ernsanierung 1992: Fenster und Badezimmer, Uberarbeitung der Innentiiren, Wasser -
/Elektroleitungen, AulRenbereich mit Stellplatzen, Fassade und Sockel

2023: Glasfaseranschluss sowie I nnenrenovierung mit Echtholzparkett, Kiiche,
Steckdosen/Lichtschalter, Treppenltberarbeitung und Innenanstrich
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Alles zum Standort

Usingen befindet sich inmitten der wunder schonen Natur des Hochtaunus. Die Region wird
zu allen Jahreszeiten insbesonder e von den Frankfurter Blrgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhefrequentiert. SIE haben hingegen die M dglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg, M erzhausen,
Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfiigt, wie auch die benachbarten
Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, Uber eine gute I nfrastruktur.

Esgibt vidfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoder ne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger Stral3e, samtliche
Schulformen und Kindergérten sind ful3laufig erreichbar.

In Verbindung mit der Néhe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdéglichkeiten. Fir Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso dasideale Domizil wiefir gestresste Manager, dieam Wochenende die Ruhe
geniefden mochten.

Die Lagedieser Immobilie zeichnet sich insbesonder e dur ch die direkte Nahe zur Natur und
die gepflegte Nachbar schaft aus.

Usingen verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23 Min.),
Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30km entfernte
Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Giber die A5 oder A661 in nur einer halben Stunde
Fahrtzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad Camberg mit der Auffahrt zur
A3.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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